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湯沢町は上越新幹総で、東京ーから 11寺I¥J12分，新潟へ50分， I羽越高速道で、練馬へ167Km，約 211寺IU，
新潟へ131Km，約 1Ilg:1苛30分の距離にある
主な集落の標高は !lIT役場のある湯沢が海抜350m，I=jこ1IHA60m，三俣640m，ごj古830m，浅只940m
であり，三俣・二浅只は明治{1]J!)j まで三国 III:~ (1244m) 越えの宿場であり，三国三千I~ï と呼ばれ，
湯沢とともに花jJ安iからスキーJ3j.リゾート j也に機能のi転換をまま忠実してきた. とくに浅只は最高所にあ






9‘514人，世帯数3、255 (-W~帝平均2.9人)で、あった.人口はここ半世紀IMj9 ， 000人台で安定し， 1990 
年には9‘458人(人口密度26.5人/Km2)，3、100ilt佑1:( 1 I!t帯平均3.1人)である. 1991年 1)'J 1日住
民基本台Ip長人口は，湯沢4、333人 (45.9%) ・土檎2，463人 (26.1% ) ・ネ1]立1、544人(16.3妬) ・三
田(二倍・浅良)730人 (7.7%) ・三俣388人 (4.1%)であった.
1汀の産業構造を事業所統計(1986)によってみると，第 l位はサービス業645事業所(全事業所
1，131の57.0%) .従業員3、286人 (46.3%)，第 2位は在日・小売業305(27.0%) . 1， 180人(16.6%)，
第3位は建設業79(7.0%) ・962人(13.6%)であった泉旅館などのサービス業と，マンション
ブームによる建設業 さらには不動産業29(59人)に湯沢の性格が表われている.農家はわずか575
戸 (1985農業センサス)で ]戸平均農地は53aと 文字通りの 5反百姓であり 農家の91.6%は第
2種兼業で，第 l種兼業は27戸 (4.7%)，専業農家はわずか2]戸 (3.7%)に過ぎない.
観光地湯沢IlJTへの入込客数は832.6万人 (1988)で，うち86.1%は県外より， 13.7%が県内答であっ







なかった.高 1II奇百三から浅貝柱i までは金子・渋)11 ・fI~:)1:・北牧・伊tJ:i¥・仁1=iJ.1 . Jぷ j京・布施・ ~I~[J1 .杭i
俣・ 1I大t各.5]<:)1二の宿j)"あり， {支貝1mから長i可1'1';までは二}吉・三俣 .i湯沢・!羽・ Jjt沢・六日 IlJ.五日
IlJ. mr佐・崩之内・ )11 口・妙見-六日市・長岡新11IJ の 1-híj~Jj が_\Ìf~ んでいた.
湯沢町内には三国街道の 4宿があり， '(支只行うから火打1':" (880m) を越えて 211~ 8丁 (4.1Km)に
二居宿があり，そこからは二局 III~~ (950m) を越えて 2I1123了 (8.2Km)に三俣宿があり，そこから
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芝)京 (640m)を越えて 2IJl(8 Km)で湯沢の宿に到達した.三国街道は江戸と佐渡を結ぶ会津街
道・ :1ヒ国街道と比べて距離が短いが， 日本列島の表哀を分つ三 [l~ LLJ J長が介在し， 1244mの三国1幸を越
えて， 3 m_半(14Km)のLIJ路を上リ!}の水井宿にI:t¥なければならなかった. とくに冬季の積雪期には
三IJTIiIJ~~を越えるのは容易ではなく 他の街道にID:Iった方がよいとされていた.浅只・二居・三俣は互
にほぼ2Ill( 8 Km) の間隔にあり r-三 I~I越三千EíJ と呼ばれていた
普通の速さでは江戸から高1奇までは 3E! I~AJ ，浅貝までは 5 日間長i苦j までは 8 日の行程で、あった.
六日!lrj'からJ1舟を利用すると一日で、JIl)支まで下れたという. 1立のt=tには足の速い人もいるもので，江
戸から 3 日で浅貝に到達する者もいた.三 I~l街道は佐渡の金銀の江戸への運搬，佐渡奉行の往来，佐
渡金山の労務者，長i司・与板・村松・新発田の大名の参勤交代の通行などが主な役割であった.宿と
宿の中間の III'~の麓などには旅人が小休止する茶屋がi置かれ 嵐やi吹雪のn寺の避難所にもなっていた
永井ニ・浅貝宿の 11~1 には三坂茶屋 浅貝・二}舌宿の間には元橋茶屋 二倍・三俣宿の間には中の1宇と見
掛に茶屋，三俣・湯沢宿1M]には芝原茶屋があった.
三国越三宿は25人25疋であったが浅貝宿では 1736年(享保21) には .t~~56疋，牛 6 疋，三俣宿'では
1746年(延享 3)には馬667と，牛 7)とを持っていた.戸数と人口のピークを三宿についてみると，浅
貝村は1737年(元文 2) 68戸.375人，二居村は1755年(宝j膏5) 47戸 .200人，三俣村は1746年(延



















化するとして標高が余りに高く 積雪期が余りに長い. 650111の三俣は出の高際で，収穫は漸く 1反
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しての繁栄を見た湯沢村当局は， !W~の北西500m の布場でボーリングし， 1932年の l 号井の温泉湧 U~I
に続いて数本が成功し，釈から布場にかけて温泉旅館街が形成され， 1932年には共同浴場も止めて内
湯とした. J 1端康成の『雪国』は1934年高半ホテルで執筆され，当時の湯沢村の姿がはiかれている.
1935年までに旅館は 10数軒に増え，収容能力は400人，芸妓は20~1 となった.第 2 次大戦中，旅館
167 
は疎開児童を受け入れたり，軍に借り上げられたりした. 1938年には ?}j~泉井は 8 本に， 1955年には14
本となり， il山j台市に増えた. 1965年には温泉旅館は26軒となり，収容力3，000人となったが，湯元
以外では湧出量が減少し始めた. 1972年新幹線工事が始まると 6カ月後，湧出量は 1/3になり，源
泉井も数本が自噴しなくなったので1975年には5.2億円かけて集中管理方式にした.



















































































































有地 2ha計332haが， 1962年には I~機平スキー場を含む周辺地40ha が国土計画の所有となり， 1977 
年までに浅員住民の土地の50%が西武資本のものとなった.私有地に隣接するlil有地をも借用して，



















ライズ」が国道17号西側に建てられた. 1977年には国道東側に 61措建て125戸の西武ヴィラ 1号・ 2
号の 2棟が，さらに1978年には 6階建285戸の 3号が建てられた.湯沢町本村Aには1979年13階建て194
戸の「トーコーユザワJ が!駅南南西500mの丘の上に13階194戸のリゾートマンションが建てられた.
170 
表 1 スキー j訪日iJ年次5JI入込み数
(単位:千人)
スキー j詰名 リフト!日i設年 1960年 6511"'. 7011三 751f. 801r=- 8511: 911ド
① i1ti j揚 H日午136年 290 590 953 1，505 1，9151 2，853 




④ 441F 4 20 18 
くら出川 591J三 80 224 
①かぐら・みつ 45il三 13 81 115 222 456 
i当坂高原 451J三 1 7 16 5 9 23 ネ1 立高原 61年 857 3]1't三 59 117 195 201 444 918 
471'F 55 80 ]66 161 
中_W. 341ド 51 175 224 293 342 422 458 
中堅スノーウッド 4611ミ 22 23 16 29 
土樽 ]7 1 10 7 6 4 7 
⑪ ルーデンス昭和 ]8 25 36 34 
⑬ 布 143 307 315 241 168 358 381 
⑬ 城 481三 5 1 31 13 。一 本 杉 3111: 27 71 1 36 












信長の決断で，駅から 5分，一本杉スキー場ゲレンデ上に「ライオンズ 1号J を完成させ，次いで
1987年15階377戸の「ライオンズ 2号J，1990年14階299戸の「ライオンズ 3号」を完成させた.
湯沢町全体としてはリゾートマンションブーム元年の1985年には 2棟， 86年 4棟， 87年 4棟， 88年
4棟， 89年 9棟， 90年15棟， 9]年完成予定 6棟と鴬呉IY-Jなブームとなっている. 1991年 2月末現在完
成マンション49棟10，724戸 建築中および指導要綱協議済16棟5，555戸，両方合わせて65棟16，266戸
171 
























完成分 建築中および鴇導要綱協議済 正tコ』 言十
地 i豆
棟数 戸数 棟数 戸数 棟数 戸数
j支 員 17 3.607 4 1.274 21 4，881 
j曇 7)¥ 1 2，308 3 909 14 3，217 
石SふJ BF、 18 4，123 3 875 21 4，998 
ネ1 jL 703 l 703 
そ の イ也 3 673 5 1，794 8 2，467 

























;-.，./'"... /' _. / ，~\γ 



















































































を確保するものとする. (1)共同住宅 全戸数の 1/2以上で必要とする台数とし 1台当り標準
表 3 湯沢町における年次)]IJリゾートマンションの建築状況(1990年12月末現在)
(単位上段:棟下段:戸)
年度 1975 76 77 78 791 1980 81 82 83 84 85 86 87 88 891 1990 91 92 合計
完成予定 6 10 65 
建築中又は指導姿綱協議済 l‘837 3.718 16.279 
? 2 ? ? 4 4 4 9 15 
，フ三じ !浅; ノ]- 32 253 285 194 722 394 431 281 557 398 821 639 2.074 3.896 
3 4 3 14 
j也 ilJ i代 j也[3: 194 282 187 688 224 743 909 3.227 
13: 3 ? 8 4 3 21 
宕 /il¥ 地区 322 133 242 1.852 1.574 875 4哩998
日IJ
2 i u ヲ 1 l 5 2 2 21 
I};J i交災地区 32 253 285 440 394 431 281 370 76 222 1.079 788 486 4.884 
訪t 2 5 9 












熱海.伊伊争東の 2 、 0787万5'1円jリj よりは低く，若いニューリッチ J~~~ である.購入者の居住地では東京区部が
70.0%，都下が11.8%，合わせてお .8%が東京都の人が購入しており I東京都湯沢1lJ と言われる
ゆえんである.神奈川10% 千葉3.6%.t奇玉2.7%で広い意味での東京大都市鶴居住:者が98.1%を占










侶入所有が230戸 (70.5%)，法入所有が97戸 (29.5%)であった. 230戸の個人所有者の年令層は，
40才台が80戸・ 34.8%，30=才台が64戸 (27.8%)，両者合せて62.6%になり， 30・40才台のオーナー
が過半数を占めている. 50才台は18.9%，60才台は7.3%となり激減している.職業加では，会社役
員が43%と4割を占め社会的地{立の治iし3人が多い. しかし年収をみると 1，000751TJまでの人が38%も





J兄をみると，オープンのf手12月は6.8%， 1986il三1月は17.0%で年i切で、はピーク-:欠いで 2)=J14.9%， 



















切IJj二・盛土は最小限にとどめ，敷地が2，000-3， OOOm 2は5%， 3，000m2以上は 7%の緑地造成J を
義務づけている.高層建築にともなう日照・ j民雪害・電波障害・ごみ処理・浄化槽放流・地下水汲み
上げ (1988年4fJ 1日 f地下水採取の規fjU条例J)，駐車場などについて規f!JUを設けた.下水処理につ
いては魚沼漁協との1mで，放流先から下流300mでBOD(生物化学的酸素要求量)10p.p.m以下とい




























スキー場は JI~ 東日本89% ・湯沢 IIIJ 9 %・ J;t~t沢 IIIT 1 %・ 1=コ1討す 1話の特殊比率で資本金 2億FLJの上信















題」などの意見が聴かれた '1認定資産税が入札観光客は増え TIをîJ;i~ の売り上げ、も増えて波及効果
も大きく，環境協力金や負担金をとって， RiJ向きに対応すればいしりとの肯定派もいる.
IJ全体としても地価高騰によって道路改良などの公共事業がやりにくくなっている!以から300m
I~高った商業・準防火地区(基準地番号 5 . 2 )で1988年の公示地filiは44.7万円/m2，新潟県内では新
潟市・長関市に次し 3で第 3位の高さである.売買fili格は!訳出口で500万円/坪のところもあった I以
から241<mI持った都市計画区域外でも(基準地番号 5.3)16.2万円/mL ( 主1~53.5万)である.農民
は水13では 5-6俵/10a，生産額は12-13万FLJ/10aであるが経費を差引くと収益はわず、かのも
177 
のとなってしまう.そのため岩原スキー場下の水日3 は30~60万円/坪もするため，回]枚 (10a) 売





































ンの林カ市~13}~ した • 1985i!三はワンルームマンションカヨミ体で平均1，350万円 (tT.l117J)だったものカ人









④.温泉と F雪国』のイメージは湯沢mTにとって他のスキー場よりもはるかに有利に働いている. )1 
端康成がノーベル文学賞をもらったことも 間接的に湯沢の宣伝になっている.
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Geographical Analysis on Resort Mansions in 
“Snow Country" Yuzawa， J apan 
Hiroshi SASAKI 
This paper analyzed the reasons of the huge resort mansions boom in Yuzawa. The town of 
Yuzawa in the southernmost of Niigata-ken (prefecture) lies 170 km northwest of Tokyo， and has 
the area of 357 sq. km. and the population of 9，458 in 1990. The town is very famous for the 
novel“Yukiguni (Snow Country)" by Yasunari KA W ABA T A. Nobel prize winner for literature. 
and for its hotsprings and ski countries. The four centers of the town were old post settlements 
in Edo period (1600-1868). but they declined since the Shin-etsu railway line (Tokyo-Naoetsu-
Niigata) was constructed in 1888-1900 
1n 1931 electorified Joetsu railway line was built throllgh the Shimizll tllnnel between Yuza-
wa and Minakami-machi (town) in Gllnma-ken. Since then began the age of hotsprings and ski 
cOllntries. Bllt the extensive ski age began after the Second World ¥iVar 
1n 1985 began the new era of resort mansions by the traffic revollltion with Joetsll Shinkan-
sen (express railway line) and Kan-etsu Alltobahn between Niigata and Tokyo. We can reach 
Yuzawa in 75 minlltes by Shinkansen and in 2.5 hOllrs by Alltobahn from Tokyo. Since 1985 
many resort mansions have been blilt. 1n 1991 there are 49 resort mansions and more 16 are 
being blilt. altogether 65 resort mansions with 16，266 dwellings in a small town of 9，500 
peoples. 
82% of resort mansions owners lives in Tokyo-to (prefecture)， so they say“Tokyo-to Y llza-
wa-machi (Y llzawa town in Tokyo p閃 fecture)". They weekend only in winter season from De-
cember to March to ski in resort mansions in Y llzawa. Monday morning they can go to office in 
Tokyo by Shinkansen. 
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を望む(1991. 5. 14) 
蛇のようにうねる関越高速道路.テニ
スコー トは冬季は駐車場となる.コー ト
向うのマンションが写真5
